CHUYEN PE

22

KIENTRUCVIETNAM.ORG.VN

S6 240 - 2022

NHUNG VAN DE DAT RA
KHI THU'C HIEN CHINH SACH
PHAT TRIEN NHA O XA HOI

LE HOANG CHAU I CHU TICH HIEP HOI BAT DONG SAN TPHCM (HOREA)

Muén dam bao an sinh xa héi vé nha 6, viéc hoan thién co ché phu
hop va thuc thi ding chinh sach la van dé cap thiét. Qua do, tao
dong luc phat trién nhimng loai hinh nhu nha & xa héi va “nha & gia
phu hop véi thu nhap” clia da s6 nguai dan trong xa hoi - nguai ¢6
thu nhap trung binh va nguai c6 thu nhap thap dé thi bao gém can
bd, cong chirc, vién chiic nha nuéc, can bd luc lugng vii trang, nguoi
m@i lap nghiép, mdilap gia dinh, cdng nhan lao dong va nguai nhap
cu. D€ tao“don bay” thic day phat trién nha &xa héi trong giai doan
m@i, can tap trung thao g& cac“vudng mac, bat cap” clia mét s6 quy
dinh hién hanh va bé sung cac ca ché chinh sach méi.

Dudn nha & xd hoi Thanh Lam - Bai Think, huyén Mé Linh
do Téng cong ty Ddu tu phdt trién Nha va D6 thi HUD lam cha ddu tu



GIAI DOAN HINH THANH CHiNH SACH
NHA G XA HOI

Tirchinh sdch nha 6 cong Idp

rong hon 60 nam qua, Nha
nudc rat coi trong chinh sach
dam bao an sinh xa héi vé nha
d. Giai doan nhing nam 1960
dén ndm 1991, Nha nudc da
ban hanh chinh sach nha & cong lap
(tién than cla chinh sach nha & xa hoi
hién nay), xay dung cac khu “nha &
cong” dé cho can bd cong chic, vién
chiic nha nudc, can bd luc lugng v
trang, cobng nhan lao déng thué &.

Tai khu vuc phia Nam, khodng nhing
nam 1960 clng da co loai nha ban trd
gop trong 12 nam. C6 mot s6 cong ty
tu nhan nhu Hui Bon Hua, Maideen
chuyén kinh doanh nha cho thué.
Vao dau thap nién 1990, TPHCM la dia
phuong dau tién da xay dung dugc
1.000 cdn nha ban trd goép trong thai
han 10 ndm dat hiéu qua xa hoi rat tét.

...dén chinh sdch nha & xa héi

TU khi Luat Nha & 2014, Nghi dinh
100/2015/ND-CP va Nghj dinh 49/2021/
ND-CP ra ddi da giup hoan thién tuong
déi toan dién nhiing quy dinh vé chinh
sach nha & xa hoi.

Bén canh do, Tha tudng Chinh pha da
ban hanh cdc Quyét dinh vé ai sudt
cho vay uu dai nha & xa hoi tai Ngan
hang Chinh sach xa hoi va tai cac t8
chuc tin dung do Ngan hang Nha nudc
chi dinh nhu Chi thi s6 03/CT-TTg ngay
25/01/2017; Quyét dinh 18/2018/Qb-
TTg ngay 02/04/2018; Quyét dinh 355/
ODb-TTg; Ngan hang Nha nudc da ban
hanh Quyét dinh 2734/QD-NHNN ngay
06/01/2020.

BO Xay dung cling ban hanh Thong tu
20/2016/TT-BXD hudng dan thuc hién
mot s6 ndi dung vé phat trién va quan
Iy nha & xa hdi; Ngan hang Chinh sach
xa hoi da co Van ban 2510/NHCS-TDSV
va Van ban 2526/NHCS-TDSV hudng
dan cho vay uu dai dé mua, thué mua
nha & xa hoi; xay dung mdi hodc cai tao,
stra chta nha dé &.

PHAT TRIEN NHA 3 XA HOI - 10 NAM NHIN LAI

Can tdp trung thdo gé cdc bdt cap dé tao don bdy
thac ddy phdt trién nha & xa hoi trong giai doan mdi

Khi thi trudng bét dong san bi khing
hodng déng bdng giai doan 2011-2013,
dé gidi quyét hang ton kho, ng xau va hé
trg ngudi cd thu nhap thap dé thi tao lap
nha & Chinh phd da ban hanh Nghj quyét
02/2013/NQ-CP vai gdi tin dung uu dai
30.000 ty déng &p dung tU 2013-2016,
hd trg cho ngudi mua nha & xa hoi, nha
& thuong mai c6 gid ban khong qua 1,05
ty dong; va goéi tin dung uu dai ho trg cho
chl dau tu dyu én nha &xa hoi. Ap dung lai

sudt vay uu dai 6%/ndm trong nam 2013;
va 5%/nam ti nam 2014 dén nam 2020.

Do do, giai doan 2015-2020, cd nudc
da thuc hién dugc 248 du 4n nha & xa
hoi, véi 5,175 triéu m? san xdy dung dat
41,4% ké hoach da dé ra cho giai doan
2015-2020 va da c6 khodng 100.000 hé
tao lap dugc nha & xa hoi. VE nha luu trd
cong nhan mdi chi dat 28% so vai ké
hoach 8,3 triéu m? san xay dung.
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PHAT TRIEN NHA O XA HOI - NHONG VAN
DE DAT RA

Védn dé dan s6 véinha 6 xa hgi

Theo két qua diéu tra dan s6 va nha &
nam 2019, t6c d6 tang dan sé & nudc ta
khodng 1 triéu ngudi/nam. Bon cd nhu
TPHCM ndm 2019 c6 hon 2,5 triéu hoé gia
dinh, tdng 1,4 1an so v&i nam 2009. Trong
dé, quy mo ho gia dinh 2 thé hé co tir 2-4
ngudi chiém ty 1é cao nhét, dén 66,4%.
Bén canh dé, hang nam thanh phé cé
khodng 50.000 cép két hén co nhu cau
tao lap nha & riéng.

Trong co cdu dan cu do thi nudc ta,
ngudi c6 thu nhap trung binh va ngudi
c6 thu nhap thap doé thi chiém ty lé lén
dén khodng 80% va c6 nhu cau nha &
rat Ién, nhat 1a loai nha & thuong mai 1-2
phong ngl cé gid vla tui tién va nha &
xa hoi. Boi véi ngudi nhap cu, nhat la
cong nhan, lao déng thi cé nhu cau cao
vé nha tro, phong tro gia ré.

Bao cdo cua S& Xay dung TPHCM cling
cho biét, nam 2016 ty lé nha bén kién ¢
chiém dén 60,1% va ty 1é nha & don so
van con 0,7% téng s6 nha &. Bén ndm
2018, toan thanh pho cé gan 500.000
ho chua c6 s& hltu nha &, ngoai ra con
cé nhiéu ho gia dinh dong ngudi trong
nhing can nha nhd co dién tich & binh
quan thap hon 10m?#/ngudi.

Theo khdo sat cua Vién Nghién clu
Phat trién TPHCM (vé&i déi tuong va dia
ban diéu tra chua phu day du) thi cé
dén 81.000 ho gia dinh, cad nhan cé nhu
cau nha & xa hoi trong giai doan 2016-
2020. Trong do, c6 10.000 can bd codng
chuc; 39.000 h6é thu nhap ngheo, can
ngheo; 17.000 lao doéng trong khu cong
nghiép. Hau hét, cdc nhém doi tuong
nay déu c6 xu hudng chon phuong
thiic thué mua nha & xa hoi chiém ty lé
tU 659% dén 94%.

Vidn dé cung - cdu

KE tUr nam 2018-2021, s6 lugng du &n
nha & dd diéu kién huy déng von bj sut
gidm manh. S lugng du dn nam 2018
gidm 16,4%; ndm 2019 gidm 54,4%;
nam 2020, gidm dén 64,3% so v&i nam
2017; ndm 2021 chi c6 20 du an huy

24 | KIENTRUCVIETNAMORGVN | S6240-2022

doéong von giam 35% so véi nam 2020 va
gidm 79,4 % so v&i nam 2017.

Ty 1& cédn ho cao cép (gia trén 40 triéu
déng/m?) cé 58.241 can, chiém ty lé
37,2% trong téng s6 nha & du &n; can
ho trung cap (gia tl 25-40 triéu dong/
m?) cé 69.899 can, chiém ty lé 44,6%
trong téng s6 nha & du an; can ho
binh dan (gid dudi 25 triéu déng/m?)
chi ¢ 28.295 cén, chiém ty 1& 18% rat
thap trong téng s& nha & dy &n trong
giai doan 2016-2021.

Pang chd y, to nam 2020, ‘con khat”
can hd binh dan tiép tuc kéo dai khi
chi chiém 1% téng s& nha G dua ra thi
trudng. Nam 2021, trong téng s6 14.443
can nha da khéng con cdn hé binh dan
(0%), nguoc lai c6 dén 10404 can nha
cao cap, hang sang, siéu sang chiém
73,98%, con lai la nha & trung cép, chiém
26,02% tai thi trudng TPHCM.

Giai doan 2015-2020, cd nudc thuc
hién 248 du an nha & xa hoi vai khodng
100.000 can ho, chi dat 41,4% ké hoach;
TPHCM thuc hién dugc 15.000 can ho
nha & xa hoi, dat 75% ké hoach phat
trién nha & xa hoi giai doan 2016-2020.

TU nhing s6 liéu trén cho thay, dau hiéu
léch pha cung cau bao hiéu ro sy phat
trién mat can déi cta thi truong bat
doéng san. Thi truong léch vé phan khuc
nha & cao cap, va rat thiéu nha & vira tui
tién co gid dudi 2 ty déng/can va nha &
xa hoi. Thuc trang nay tac dong truc tiép
dén muc tiéu dam bao an sinh xa hoi vé
nha & cho da s6 ngudi yéu thé trong xa
hoi la ngudi co thu nhap trung binh, thu
nhap thap do thi.

Trong khi d6, nha & xa hoi, nha & cong
nhéan van chua dép Ung duoc nhu cau rat
I&én va cdp bach clia xa hoi, bai 1é TPHCM
€6 17 khu ché xuét, khu cong nghiép vdi
t6ng s6 lao dong 1a 285.000 ngudi.

Vidn dé gid nha véi nguéi thu nhép thdp

Theo két qua khao sét cla Lién doan
Lao dong TPHCM, cdng nhan lao dong
nganh may mdc chi c6 thu nhap binh
quan 6,8 trieu déng/thdng. Trong do,
21% c6 thu nhap dudi 5 triéu dong/
thang; 40% co thu nhap 5-8 triéu dong/

thang; 16% c6 thu nhap 8-12 triéu dong/
thang; chi cé 3% c6 thu nhap trén 12
trieu dong/thang. Vi vay, da s6 céng
nhan lao déng chi co thé thué phong
tro vai gid thué khodng trén dudi 1 triéu
doéng/thédng va chi phithué chd & chiém
khodng trén dudi 20% téng thu nhap.

Theo thong tin tur S& Xay dung TPHCM,
gid thanh cdn hé thudc du an nha & xa
hoi, trudc giai doan 2019 khéong vuct
qua 16 trieu dong/m?. Tuy nhién, dén
nay gid ca déu tang lén thi gid tri can
ho & muc trén 20 trieu dong/m? tuong
duong khodng tu 1 ty dong dén 1,6 ty
doéng/can. Tinh trang khan hiém nha &
da dédy gid nha tang cao lién tuc trong
5 ndm qua vugt qua khd ndng thu nhap
cla da s6 ngudi dan.

Bdi theo S& Xay dung TPHCM, ngudi lao
dong chi co thé dé danh khodng 20-25%
thu nhép (tuong ung 1,5-1,8 triéu dong/
thang), néu gid mét can hd ma tir 1-1,6
ty dong thi thai gian tra sé kéo dai, trong
khi quy dinh phap luat hién nay chi cho
phép trd gép 1 cdn ho t6i da dugc 15
nam va chinh sadch nha & xa hoi chitéi da
5 nam, so tién vay t6i da 900 triéu dong.
Do do, Ngan hang Chinh sach xa hoi
phai c6 chinh sach cho vay tuong Ung
vdi gid trj that clia can ho.

TU nhimg bat cap néu trén, dé vuc day
nguén cung nha & xa hoi dang khan
hiém tram trong, van dé mau chot la sita
luat va bé sung co ché chinh séch mdi,
khuyén khich phat trién nha & c6 gia
phU hop véi thu nhap va nha & xa hoi dé
can bang thj truong, ddp Ung nhu cau
nha & thuc.

PIEU CHINH CHINH SACH NHA G XA HOI
NHU THE NAO?

Dudi goc dd quan sat va nghién cuu
trong linh vuc nha & va bat dong san,
tdc gid xin chia sé moét s6 nhan dinh
dé cung gdp suc xay dung chinh sach
an sinh sém di vao cuéc song. Chinh
phl va B6 nganh can hoan thién trinh
tu th tuc dau tu xay dung duy an nha
& xa héi thanh quy trinh chudn dé cac
dia phuong, cac chd thé tham gia théng
nhét thuc hién. Trong d6, can stta déi, b
sung trong cac bo luat lién quan moét s6
nodi dung cu thé sau:



Hodn déi quy ddt 20% xdy nha & xa héi

Can stia ddi, bd sung Diéu 5 Nghi dinh
100/2015/ND-CP quy dinh vé quy dat
dé phéat trién nha & xa hoi ddi vai céac
du an phat trién nha & thuong mai, du
an dau tu phéat trién dé thi. Theo do, cho
phép cht dau tu du an nha & thuong
mai dugc lua chon hinh thuc danh quy
dat 20% dé xay dung nha & xa hoi trong
du an hodc hoan déi 20% quy nha &
hodc quy dat & cla du an nha & thuong
mai bang s6 luong nha & xa hoi tuong
duong tinh theo can hé. Cac hinh thic
hoan déi khac gom dung dién tich san
xdy dung can ho, hodc dién tich dat &
tuong duong vai gia tri quy dat 20% tai
thai diém hoédn déi dé sir dung lam nha
& xa hoi theo quy dinh.

Quy hoach, ké hoach phdt trién nha & xa
héi, nha & thuong mai gid thdp

Can c6 co ché chinh sach ho trg dé phat
trién cac duan nha & thuong mai gié thap
nhu khuyén khich vé gia, vé quy hoach
cac khu vuc d6 thi dé phéat trién cac du
an nha & xa hoi, du an nha & thuong mai
gia thap, cho phép ty & can hd nho cao
hon, tich hop va két néi cac hinh thic
giao thong do thi. Dong thoi, stia dbi cac
Luat Bat dai, Luat Thué dé co chinh sach
tin dung uu dai déi véi cac du an nha &
thuong mai gid thap, c6 quy trinh rit gon
vé dau tu va cap Gidy phép xay dung, dé
tao diéu kién sém trién khai thuc hién du
an nha & thuong mai gia thap.

DEé khuyén khich va tao diéu kién phat
trién nha & gid phu hop véi ngudi co
thu nhép trung binh thdp can cé co ché,
chinh sach ho trg véi muc dé uu dai phu
hop nhu gidm thué gid tri gia tang, giam
thué thu nhap doanh nghiép, ho trg tién
st dung dat, tién thué dat va dp dung
chinh sach danh cho nha via tui tién
bang phan nlta so véi nha & xa hoi.

Ddu thdu quy ddt céng, phdt trién nha & xa
héi cho thué

V&i trudng hop st dung déat cong la dat
sach dé phéat trién nha & xa hoi, co thé
xem xét cac dia phuong thuc hién dau
thau lua chon cht dau tu du dn nha & xa
hoi. Trong do, uu tién cht dau tu du an
nha & xa hoi cho thué véi cac phan dién

PHAT TRIEN NHA 3 XA HOI - 10 NAM NHIN LAI

ISSUES OF SOCIAL HOUSING

that comes to life soon.

DEVELOPMENT POLICY

IMPLEMENTATION

LE HOANG CHAU |

CHAIRMAN OF HO CHI MINH CITY REAL ESTATE ASSOCIATION (HOREA)

n order to ensure social security for housing, it is urgent to complete the
appropriate mechanism and properly implement the policy. Thereby, creating a
driving force for the development of types such as social housing and “houses with
affordable prices” of the majority of people in society - those with middle incomes
and those with low incomes, including cadres, civil servants, state officials, armed
forces officers, newlyweds, newly married people, laborers and immigrants. In order
to create "leverage" to promote social housing development in the new period, it is
necessary to focus on removing the "obstacles and inadequacies" of some current
reqgulations and supplementing new mechanisms and policies. From the perspective
of observation and research in the field of housing and real estate, the author would
like to share some observations to contribute to the development of a welfare policy

tich dat cong thudc khu cong nghiép,
khu ché xuat, khu cong nghé cao dugc
quy hoach dé phét trién khu luu tri cong
nhan, khu nha & chuyén gia theo hinh
thic cho thué nha & xa hoi.

Can xem xét cho phép doanh nghiép
dugc dau tu phat trién nha & xa hoi cho
thué la phong tro, nha tro. M6 hinh hé gia
dinh, cd nhan bd von dau tu xay dung nha
3 xa hoi trén dién tich dat & hop phap clia
minh, déng thai cho phép doanh nghiép,
hop tac xa bo von dau tu xay dung nha &
xa hoi cho thué la phong tro, nha tro.

Chinh sdch chuyén nhuong nha & xa héi
sau khi mua

Stia d&i luat lién quan doi véi ngudi mua
nha & xa hoi trd tién mot lan: Duoc thé
chép nha sau khi da c6"s6 do" (s6 dd dugc
cép sau khi da trd da tién); Dugc ban,
chuyén nhuong, cho thué lai, cho mugn
nha & sau khi da s&t dung nha t&i thiéu 05
nam ké ti ngay dugc nhan nha.

Doi véi ngudi thué mua nha & xa ho:
DBugc béan, chuyén nhuong, cho thué lai,
cho muon nha & sau khi da st dung nha
t6i thiéu 05 nam, ké tir ngay dugc nhan
nha. Trudng hop ban, chuyén nhuong

nha & xa hoi nay, thi phai dugc su chédp
thuan clia ngan hang nhan thé chap nha.

Trong trudng hop can thiét dé dam béo
an sinh xa hoi, tranh viéc truc lgi chinh
sach, c6 thé xem xét cho phép ap dung
chinh sach khong thu tién s dung
dat khi ban nha & xa héi déi véi nhing
truong hop da si dung nha & xa hoi toi
thiéu 10 nam ké tir ngay dugc nhan nha
va da co's6 do”

LOI KET

Néu thuc hién dong bd céc gidi phap, sé
huy dong dugc nhiéu nguén luc xa hoi
cling tham gia, c6 thé hinh thanh cac khu
do thi, khu dan cu co cac loai nha & via tui
tién, bao gobm nha & xa hoi, nha & thuong
mai gid thdp, nhung c6 day du céc hé
théng ha tang do thi, ha tang xa hoi, cac
tién ich, dich vy, than thién maéi trudng.

Déng thdi, co thé gidm thém gia ban, gia
cho thué loai nha nay va thu hut thém
nhiéu doanh nghiép tham gia dau tu, tao
diéu kién cho nguai thu nhap thap do thi
duogc mua, thué, thué mua nha & gié thép,
phu hgp vd&i khad nang tai chinh. Tu doé tao
U huych phét trién nha &xa héiva nha &
thuong mai cé gia vua tui tién./.
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